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Forslag till beslut
| stadsfastighetsnamnden

1. Stadsfastighetsnamnden tillstyrker genomforandebeslut for projekt
Masthuggskajen ny forskola samt dversédnder handlingarna i arendet till
kommunstyrelsen for beslut om inhyrning.

Sammanfattning

Stadsledningskontoret gav ar 2019, davarande lokalférvaltningen, nuvarande
stadsfastighetsforvaltningen en uppdragsbestallning om en forstudie att hyra en forskola
om fyra avdelningar med tillagningskok i omradet Masthuggskajen. Projektet star nu
infor genomforande beslut, dar forskolenamnden 2023-10-25 beslutat att acceptera
berdknad hyra och darmed ga vidare med projektet. Stadsfastighetsnamnden foreslas nu
tillstyrka genomftrandet av projektet och dversédnda handlingarna for vidare beslut i
Kommunstyrelsen.

Beslutet att bygga forskolan grundar sig i att det sker en fortatning i omradet med
bostader och de forskoleplatser som finns idag kommer inte att récka till. 1dag finns ingen
annan foreslagen plats for ny forskola for att kunna uppna full behovstackning nar
omradet ar fardigbyggt, varfor inhyrning foreslas.

Maijlighet till tredimensionell fastighetsbildning har lyfts inom projektet pa
forvaltningens initiativ i enlighet med nu géllande styrning men har inte varit
framkomlig.

Projektet omfattar en forskola om 4 avdelningar och uppdragsbestallningen gor gallande
att friytan inte kommer na upp till ramprogrammets nivaer pa ytor for utemiljo, i
detaljplanen for omradet beskrivs detta som en konsekvens av planens hdga exploatering.
Byggratten vilken forskolan ingar i ar sald till Bostads AB Poseidon och medger 130
hyresratter och verksamhetslokaler, Framtiden AB ar byggherre. Projektet ingar i
stadsutvecklingsprojektet Alvstaden dar centrala Géteborg ska véxa till dubbel storlek.
Delprojektet som forskolan ingar i har fatt namnet Masthuggskajen och den antagna
detaljplanen stracker sig fran Jarntorget i 6ster och till kanten av Stigberget i véster. Det
har redan borjat byggas i omradet och slutmalet &r att det ska innehalla cirka 1 300 nya
bostader, uppemot 6 000 arbetsplatser, tva forskolor, ett hotell och tva parker. Den
mindre av parkerna Masthuggsparken kommer att ligga pa fastigheten bredvid forskolan.
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Beddmning ur ekonomisk dimension

Hyresavtalet foreslas tecknas pa 20 ar med en hyra som uppgar till 2 951 tkr/ ar. Den
foreslagna avtalslangden ar en foljd av att det under forhandling har gett en béttre hyra for
staden. | dialog med forskoleforvaltningen har det identifierats att det finns ett langsiktigt
behov av forskolelokaler pa platsen. Ovan innebar en sammantagen kapitalbindningen for
forsta kontraktsperioden om 59 020 tkr for stadsfastighetsnamnden. Med kapitalbindning
avses kontraktsvéardet, dvs. de kostnader som stadsfastighetsnamnden forbinder sig att
betala Bostads AB Poseidon. Forvaltningens egna drifts- och underhallskostnader ar ej
inkluderade.

Verksamhetslokaler inom stadsfastighetsnamndens bestand finansieras genom
sjalvkostnadshyra. Samtliga kostnader for inhyrningen betalas séledes av hyresgéasten
(verksamhetsnamnden). Den ekonomiska beddmningen som gjordes i samband med
forstudien visar att den totala hyreskostnaden for verksamheten (hyresgésten) kommer
uppga till cirka 3 301 tkr/ ar. Den innefattar lokalhyra samt stadsfastigheters drift-
underhallskostnader. Férskolenamnden beslutade 2023-10-25, § 203, att acceptera
beraknad hyra pa 3 367 tkr/ar i 20 ar.

Kallhyran for inhyrd lokal uppgar till 2 900 kr/ kvm. Stadsfastighetsforvaltningen gor
beddmningen att denna far anses vara marknadsmassig sett utifran jamforelse med andra
lokalhyror for nyproducerade lokaler i omradet.

Att stadsfastighetsforvaltningens lokalanskaffning genomfdrs som inhyrning av staden
agda bolag neutraliserar en annars sémre ekonomisk affar. Detta eftersom vinsten bolagen
kan forvantas gora pa affaren tillfaller staden sjalv och saledes inte paverkar den
totalekonomiska bedémningen ur ett hela staden perspektiv.

Beddmning ur ekologisk dimension

| detaljplanen for masthuggskajen beskrivs att friytan blir mindre i storlek &n vad som
anges i ramprogrammets mal. Detta beskrivs enligt detaljplanen som en direkt
konsekvens av omradets hoga exploatering. En mindre gardsyta kommer resultera i ett
hogre slitage an vad som annars ar sedvanligt och innebér potentiellt ett stdrre behov av
icke organiska material for att klara ett sddant slitage. Garden kommer dock innefatta
bade buskar, trad och gronytor i sa lang utstrackning som mojligt som bidrar till omradets
gronska. Stadens forskolegardar dr 6ppna for allmanheten efter verksamhetstid och
mojliggor darmed tilltrade till ytan for boende i ett tattbebyggt omrade.

Beddmning ur social dimension

Detaljplanen utgar ifran dessa forskoleplatser i sin berakning av behovet inom
planomradet, dar dessa ar en forutsattning for att behovet ska uppfyllas. Det finns inga
alternativa identifierade platser i naromradet som skulle lampa sig for en forskola annat
an de angivna i detaljplanen. Behovet i detaljplanen &r baserat pa ett antagande om 0,5
barn/lagenhet varav en tredjedel &r i behov av forskola.

Forskoleforvaltningen har uttryckt att befintliga forskolor i narliggande omraden saknar
kapacitet att erbjuda forskoleplatser i den omfattningen som dkningen av bostader
innebar. De ser aven en kommande brist pa forskoleplatser i narliggande omraden som
denna forskola skulle kunna innebéra en avlastning for.
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Samverkan

Information ges personalorganisationerna enligt Samverkan Géteborg (daterad 2023-11-
20).

Bilagor

1. Uppdrags- och Projektplan Masthuggskajen ny Férskola.
Masthuggskajen Gard.

Planritning vaning 1

Planritning vaning 2.

Masthuggskajen Gestaltning.

Protokollsutdrag forskolenamnden

IS L A
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Arendet

Projektet star nu infor genomforande, dar forskolenamnden 2023-10-25 beslutat att
acceptera beraknad hyra och déarmed ga vidare med projektet. Stadsfastighetsnamnden
foreslas nu besluta att tillstyrka genomforandebeslut for projektet och dversanda
handlingarna for vidare beslut i kommunstyrelsen.

Enligt Goteborgs Stads riktlinje for beslutsnivaer vid investering i och inhyrning av samt
inriktning for att 4ga eller hyra - kommunala verksamhetslokaler dnr 0387/22 krévs beslut
i kommunstyrelsen innan inhyrning kan ske for lokalarenden som foreslar inhyrningar om
15 ar eller langre samt for inhyrningar med ett kapitalbindande varde for den forsta
kontraktsperioden 6verstigande 1 100 prisbasbelopp.

Genomforandet av projektet faller dver dessa gransvarden och innan ett genomférande av
inhyrningen kan genomforas kravs ett inhyrningsbeslut i kommunstyrelsen.

Beskrivning av drendet

Stadsledningskontoret gav 2019-03-28 davarande lokalforvaltningen, nuvarande
stadsfastigheter en uppdragsbestallning pa en forstudie avseende att hyra en forskola om
fyra avdelningar med tillagningskadk. | uppdragsbestallningen beskrivs pa forhand att
friytan inte kommer na upp till ramprogrammets nivaer pa ytor for utemiljo.
Stadsfastighetsforvaltningen skickade 2023-09-20 efter avslutad forstudie ett yttrande till
Forskoleforvaltningen innehallande bland annat en beskrivning av hyresobjektet och de
hyreskonsekvenser ett tecknande av hyresavtal innebar.

Forskolendmnden beslutade darefter 2023-10-25 enligt § 203 att: ”Férskolendmnden
accepterar berdknad hyra pa 3 367 tkr per ar i 20 ar for en forskola med fyra avdelningar
och tillagningskok pa Forsta Langgatan 25 och gér ddrmed vidare med projektet.”

Forskolenamnden har genom sitt beslut ocksa valt att acceptera forutsattningarna gallande
forskolegardens forutsattningar med en mindre yta &n Ramprogrammets
rekommendation.

Framtiden AB onskar beslut i berérda namnder innan de gar vidare med att projektera
forskolan. De idag framtagna planskisserna och programmet for garden ar arbetsmaterial
och det kvarstar skissarbete i kommande projekteringen och l6sningar pa de fragor som
kvarstar ifran forstudien. Forskoleforvaltningen har synpunkter pa bland annat floden i
lokalen, rumsplacering och utformning av utemiljo pa de skisser som idag finns
framtagna. Men den samlade bedémningen ar att férutsattningarna finns for att tillskapa
en funktionell miljo for forskoleverksamheten i kommande projekteringsskede.

Den nya forskolan &r en del i stadsutvecklingsprojektet Alvstaden dar centrala Géteborg
ska vaxa till dubbel storlek. Delprojektet som forskolan ingar i har fatt namnet
Masthuggskajen och den antagna detaljplanen stracker sig fran Jarntorget i dster och till
kanten av Stigberget i vaster. Det har redan borjat byggas i omradet och slutmalet ar att
det ska innehalla cirka 1 300 nya bostader, uppemot 6 000 arbetsplatser, tva forskolor, ett
hotell och tva parker. Den mindre av parkerna Masthuggsparken kommer att ligga pa
fastigheten bredvid forskolan. Se bilaga 5. Masthuggskajen Gestaltning.

Alvstranden Utveckling AB har sélt byggratten till Bostads AB Poseidon pa vilken 130
hyresratter samt verksamhetslokaler planeras. Framtiden AB ansvarar for produktionen
av dessa och kvarteret kommer sedan &gas och forvaltas av Poseidon. Pa entréplan och
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vaningsplanet ovan erbjuds Géteborg Stad att hyra in en forskola om fyra avdelningar,
ovan planeras ett BmSS (boende med sérskilt stdd) och hyresrétter. Initialt skickades
aven ett uppdrag in om att utreda ett VVard-och Omsorgsboende i byggnaden men detta
drogs tillbaka da slutsatsen blev att det inte fanns forutsattningar for denna
verksamhetstyp inom byggratten.

Fragan om mojlig 3D fastighetshildning har lyfts inom projektet pa férvaltningens
initiativ i enlighet med géllande styrning men har inte varit framkomlig.

LOA (lokalarean) for forskolan blir Ca 883 m2 och friytan 1 343 m2, vilket innebér ca
18,65 m? per barn i friyta. Stadens nuvarande rekommendation enligt ramprogrammet &r
35 m2 per barn. | detaljplanen for masthuggskajen beskrivs att friytans mindre storlek i
forhallande till ramprogrammets mal ar en direkt konsekvens av omradets héga
exploatering. En mindre gardsyta kommer utéver eventuella effekter pa dess pedagogiska
anvandbarhet, resultera i ett hogre slitage som kraver mer underhall och potentiellt en
storre anvandning av icke organiska material for att klara ett sddant slitage.

Projektet beskrivs mer i detalj i bilagorna 1-6.

Hyresavtalet foreslas tecknas pa 20 ar med en hyra som uppgar till 2 951 tkr/ ar. Det
innebdr en sammantagen kapitalbindningen for forsta kontraktsperioden om 59 020 tkr
for stadsfastighetsndmnden.

Projekt Kontraktstid | Kontraktsvarde* | Diarienummer
(tkr)

Masthuggskajen, ny forskola* 20 ar 59 020 | SFF-2023-01154

* hyra per ar enligt kontrakt ganger kontraktstiden

Forvaltningens bedémning

Forvaltningen bedémer att lokalanskaffningen &r nddvandig for att enligt vart
grunduppdrag tillhandahalla forskoleplatser inom omradet. Utmaningar finns att
sakerstalla lokalens och friytans andamalsenlighet vilket far accepteras som en
genomforanderisk utifran Gvriga vinster for staden med stadsutvecklingen i omradet.

Lina Cavallin Martin Blixt

Avdelningschef Forvaltningsdirektor
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@ Goteborgs
Stadsfastighetsforvaltningen Stad

Uppdrags- och projektplan

PROJEKTNAMN: Masthuggskajen ny forskola
Projektnummer: 16425

Projektledare: Fredrik Appelgren

Enhet: Utbildningsfastigheter enhet 1

Skede:
L1 Uppdragsplan for forstudie
L] Uppdragsplan for fortsatt utredning

Projektplan for genomférande

[Publiceringsdatum]
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1.1

1.2

1.3

BAKGRUND OCH MAL

BAKGRUND OCH SYFTE

Alvstranden Utveckling AB har salt en byggratt till Bostads AB Poseidon pé
vilken 130 hyresrétter samt verksamhetslokaler planeras. Framtiden ansvarar for
produktionen av dessa och kvarteret kommer sedan &gas och forvaltas av
Poseidon. Pa entréplan och vaningsplanet ovan erbjuds Goteborg Stad hyra in
en forskola om 4-avdelningar, ovan planeras ett BmSS (boende med sarskilt
stdd) och hyresrétter. Initialt skickades &ven ett uppdrag in om att utreda ett
Vard-och Omsorgsboende i byggnaden men detta drogs tillbaka da slutsatsen
blev att det inte fanns forutsattningar for denna verksamhetstyp inom
byggratten.

Utdrag fran uppdragsbeskrivning:

AB Framtiden amnar bygga en forskola i de nedre planen pa ett dldreboende.
Staden ar intresserade av att hyra in bada dessa lokaler varpa tva separata
uppdrag ges till lokalférvaltningen. Det ar dock lampligt att dessa bada uppdrag
hanteras av samma handléaggare.

Platsen ger forutsattningar till en fyra avd. forskola. Vi kommer dock inte nd
upp till ramprogrammets nivaer pa ytor for utemiljo.

MAL

Malet &r att majliggora tillskapandet av 72 nya forskoleplatser pa Forsta
Langgatan 25.

BESTALLANDE FORVALTNINGS
ATAGANDEN

Josephine Stenberg, Utvecklingsledare Forskoleférvaltningen. Ansvarar for att
bevaka forskolans behov och perspektiv under projektering och produktion
tillsammans med Stadsfastighetsférvaltningen. Ansvarar for att hantera
kommunikation med intressenter inom Férskoleférvaltningen och representera
forvaltningens mandat vad det géller dndringar, tillagg och férandringar under
projektets gang.

Uppdrags- och projektplan

Goteborgs Stad, Stadsfastighetsforvaltningen
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1.4

2.1

2.2

2.3

KOPPLINGAR TILL ANDRA UPPDRAG OCH
PROJEKT

Framtiden Byggutveckling AB har informerat om att projektet kommer
paverkas av narliggande byggnationer. Omradet Masthuggskajen exploateras
utav flera aktorer, framdriften av nérliggande byggratter kan darfor ha en
inverkan pa bade tidplan och genomfdrande. For att mojliggora parkering under
produktionen krévs exempelvis att ndrliggande planerat parkeringshus &r
fardigstallt innan omfattande entreprenadarbeten initieras.

UPPDRAGETS/PROJEKTETS
OMFATTNING

LEVERANSOBJEKT

Uppdraget skall leverera lokaler &ndamalsenliga for en 4 avdelnings forskola.

KRAV PA LEVERANSOBJEKT

Lokalen utformas utifran Stadsfastighetsférvaltningens TKA 2023, samt
Ramprogram, Behovsbeskrivning, Rumsfunktionsprogram for forskola samt
Lokalprogram.

Avgransningar

Exkluderat

e Los inredning.

e Hyresgéstens skyltar (utvandigt och invéndigt).

e Utrustning for hyresgastens SBA (handbrandslackare, utrymningsplaner
etcetera)

e Las och nycklar.

o Karl for avfallshantering.

e Las, larm- och passagesystem.

INTRESSENTER

Stadsfastighetsforvaltningen.
Forskoleforvaltningen.

Framtiden Byggutveckling AB.

Uppdrags- och projektplan
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Bostads AB Poseidon.
Elever.

Boende i omradet/foraldrar.

4 KVALITETSPLAN

4.1 KVALITETSPLAN

® Granskning av handlingar som beskriver produkten har skett i samrad

med Sakkunniga pa Stadsfastighetsforvaltningen, samt
Utvecklingsledare Fastighet fran Forskoleforvaltningen.

® Projektet har kvalitetsgranskats av projektansvarig utifran
stadsfastighetsforvaltningens gallande processer och rutiner.

® Ekonomisk sammanstallning har granskats av projektansvarig,
hyresjurist och ekonom.

® [ Opande arbeten under kommande projektering sker i samrad med
utvecklingsledare fran Forskoleférvaltningen samt sakkunniga fran
Stadsfastighetsforvaltningen.

4.2 HANTERING AV ANDRADE KRAV

Enligt gallande rutin.

5 UPPHANDLING

Projektet tillampar hyresundantaget i enlighet med beslut fran
Stadsfastighetsforvaltningen.

Uppdrags- och projektplan
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6 TIDPLANER

6.1 TIDPLAN

Start projektering Feb/Mars 2024

Start produktion Produktionstidsplan tas fram var 2024
Start 6verlamning -
Slutbesiktning -

Inflyttning Prel. Q4 2028
verksamhet

7/ EKONOMI

7.1 BUDGET

Den preliminara lokalkostnaden for det aktuellauppdraget har beraknats utifran
nedan antagande. Se &ven medskickad bilaga 4.

Kostnhadstyp Belopp kr
Lokalhyra till fastighetsagare 2 665 700
Fastighetsskatt 285 000

Lokalanpassning — tillaggshyra -

Ofdrutsedda kostnader -

Underhallskostnad 284 326
Driftkostnad 66 225
Periodisering projektkostnader éver kontraktstiden 65 400
Totalsumma 3 366 651
Uppdrags- och projektplan 6 (8)
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8 ORGANISATION

8.1 RESURSER

Antal Pris per
Sammanstdllning av SFs kostnader (uppskattad total tid) timmar timme Totalt
Bitradande projektledare 300 | 407 122 100
Projektledare 1400 | 506 708 400
Senior projektledare 634 -
Kalkylator 25| 463 11575
Sakkunnig - ingenjor 110|494 54 340
Sakkunnig - 6vriga (hyresjurist) 15| 377 5655
Inhyrd personal (konsult)
Summa tidsredovisning 1850 902 070

9 RISKHANTERING

Risk______________________|Planorad itgird

Avvikelse fran ramprogrammets nivaer pa ytor fér  Dialog kommer ske I6pande med Sakkunnig mark
utemiljo. (hogt slitage, mindre pedagogisk utemiljo och Landskapsarkitekt under projektering for att

foér barnen) sakerstalla sa god kvalité som mgjligt pa ytan.
Byggnadens utformning medfér en risk for att Synpunkter och farhagor skrivs in i hyresavtalet
avsteg mot Lokalprogram & behovsbeskrivningen  med forbehall att dessa maste hanteras under
kommer behdva ske. (e optimala fléden for projektering pa ett satt som Forskoleforvaltningen
personer och varor) finner acceptabelt.

10 KOMMUNIKATIONSPLAN

Behdvs en kommunikationsplan for [ Ja, se bilaga Kommunikationsplan
kommande skede? Nej
Uppdrags- och projektplan 7 (8)
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Representanter fran berdrda parter
Bestallande Namnd Josephine Stenberg
Forvaltare Stadsfastighetsforvaltningen Emelie Blomqvist

Projektledare Stadsfastighetsforvaltningen Fredrik Appelgren

Stadsfastighetsforvaltningen
Telefon: 031-365 00 00 (kontaktcenter)
E-post:

@ Goteborgs
goteborg.se Stad
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TILLGANGLIG ENTRE
FORSKOLA

FORKLARINGAR

G Garderob

L Linneskap

K/F Kyl/frys

ST Stadskap

FRD Forrad

o Avloppsstam, placering
utreds i systemskede.

CYKELPARKERING

Utdrag ur, Riktlinjer for mobilitet och
parkering i Géteborg v1.2, 2021:

Vid 75% eller mer smaldgenheter under
50m? giller 2,0 cyklar/l3genhet (inkl
besok):

70 x 2 = 140 cyklar.

Cykelparkeringstalet for boende i BmSS: 0

LAGENHETSFORRAD | KALLARE
Behov:

36 st 1rok 1 person

6 st BmSS 1 person

1 verksamhetsforrad BmSS

16 st 3 rok 3 personer

Finns:
32 st under 3 m®
27 st 6ver 3 m?

HANVISNING
A |_ | DOLJA KOKSINREDNING |2023—05730 | KH
PROGRAMHANDLING

Framtiden
’(g Byggutveckling

MASTHUGGSKAJEN G6
MASTHUGGET xx

ARKITEKTURKOMPANIET T. 031-744 90 30
K [OPTIMA ENGINEERING AB T. 031-700 17 70
LA |LANDSKAPSGRUPPEN AB T. 031-749 60 00
E [AFRY T. 010-505 00 00
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Goteborgs
Stad

Forskolenamnden

Utdrag ur protokoll
Sammantradesdatum: 2023-10-25

Inhyrning av ny forskola pa Forsta Langgatan
25

§ 203, N608-2309/19

Handling
Forvaltningens tjénsteutldtande daterat 2023-10-06
Yttrande S, V, MP daterat 2023-10-24, protokollsbilaga 6

Yttrande SD daterat 2023-10-25, protokollsbilaga 7

Beslut

Forskolendamnden accepterar berdknad hyra pa 3 367 tkr per ar i 20 ar for en forskola med
fyra avdelningar och tillagningskok pa Forsta Langgatan 25 och gar ddrmed vidare med
projektet.

Protokollsutdrag skickas till
stadsfastighet@stadsfast.goteborg.se

stadshuset(@stadshuset.goteborg.se

Goteborgs Stad Férskolendmnden, protokollsutdrag 1(2)


mailto:stadsfastighet@stadsfast.goteborg.se
mailto:stadshuset@stadshuset.goteborg.se

Forskolenamnden

Goteborgs
Stad

Vid protokollet

Sekreterare

Emma Dolonius

Rétt utdraget ur protokoll intygar:

Helena Lindberg, chef Planering, analys och kansli

Justering av protokollet har tillk&nnagivits genom anslag pa kommunens anslagstavla

Goteborgs Stad Férskolendmnden, protokollsutdrag
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